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ABSTRAK 
Tanah merupakan salah satu sumber daya yang sangat penting bagi kelangsungan hidup manusia 
untuk melakukan berbagai kegiatan. Salah satunya adalah kegiatan pembangunan, saat ini kegiatan 
pembangunan semakin pesat menjadikan sumber daya tanah semakin langka. Menjadikan tanah dapat 
diperjual belikan dan dapat dijadikan jaminan.  
Penelitian ini dilakukan survei nilai tanah pasar untuk mendapatkan Nilai Indeks Rata-rata (NIR) 
pada Zona Nilai Tanah (ZNT) di kedua kecamatan dan untuk analisis faktor aksesibilitas pada penelitian 
ini menggunakan pembobotan dengan metode Analitycal Hierarchy Process (AHP). 
Penelitian ini menghasilkan nilai tanah tertinggi pada Kecamatan Sragen sebesar Rp. 
16.500.000,00 dan Kecamatan Gemolong sebesar Rp. 10.000.00,00 berdasarkan hasil survei nilai tanah 
tahun 2015. Parameter yang memiliki presentase nilai bobot tertinggi adalah Rute Trayek Angkutan 
Umum yaitu 50,59%, parameter jaringan jalan sebesar 33,63%, parameter lebar jalan sebesar 9,87%, dan 
parameter jenis permukaan jalan dengan presentase 5,91%. Untuk hasil pembobotan variabel-variabel 
pada setiap parameternya yaitu jalan Arteri 0,197, jalan Kolektor 0,122, jalan Lokal 0,017, lebar jalan > 7 
meter 0,070, lebar jalan 5-7 meter 0,021,lebar jalan < 5 meter 0,007, jalan Aspal 0,034, jalan Beton 0,022, 
jalan batu/tanah 0,003, rute trayek angkutan umum AKAP 0,256, rute trayek angkutan umum AKDP 
0,179, rute trayek angkutan umum Perkotaan 0,050, dan rute trayek angkutan umum Perdesaan 0,020.  
 
Kata Kunci : ZNT,Faktor Aksesibilitas, AHP 
 
ABSTRACT 
Land is one resource that is essential for the survival of humans to perform various activities. The 
one is development activities, the current development activities more rapidly make increasingly scarce 
land resources. Making the land can be traded and can be used as collateral. 
This study was conducted a survey to get the land value for Nilai Indeks Rata-rata (NIR) on Zona 
Nilai Tanah (ZNT) in both districts and for the accessibility factor analysis in this study using the 
weighting method Analytical Hierarchy Process (AHP). 
This research resulted in the highest land value in Sragen District of Rp. 16,500,000.00 and the 
District Gemolong Rp. 10.000.00,00 based on the results of the survey in 2015. The parameter value of 
the land that has the highest percentage of weight value is Public Transport Route These are 50.59%, 
parameters of 33.63% of the road network, road width parameter of 9.87%, and parameter type of road 
surface with a percentage of 5.91%. For the weighting variables on each parameter which 0,197 Arteri 
roads, Kolektor roads 0.122, 0.017 Lokal roads, road width> 7 meters of 0.070, 0.021 meter road width 
5-7, the road width <5 meters of 0.007, 0.034 Aspal roads, Beton roads 0.022, the rock / soil 0.003, 
public transportation route service AKAP 0.256, public transportation route service AKDP 0.179, these 
0,050 Perdesaan transportation route, and the 0,020 Perkotaan transportation route. 
 
Keywords: ZNT, Accessibility Factors, AHP 
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I. Pendahuluan 
I.1. Latar Belakang 
Tanah merupakan salah satu sumber 
daya yang sangat penting bagi kelangsungan 
hidup manusia untuk melakukan berbagai 
kegiatan.Salah satunya adalah kegiatan 
pembangunan, saat ini kegiatan 
pembangunan semakin pesat menjadikan 
sumber daya tanah semakin langka. 
Menjadikan tanah dapat diperjual belikan 
dan dapat dijadikan jaminan. 
Kabupaten Sragen terletak di jalur 
utama Solo-Surabaya, dimana kabupaten ini 
merupakan gerbang utama sebelah timur 
Provinsi Jawa Tengah yang berbatasan 
langsung dengan Provinsi Jawa Timur. 
Pembangunan wilayah yang cukup pesat di 
kecamatan Kabupaten Sragen dapat terlihat 
pada Kecamatan Sragen dan Kecamatan 
Gemolong. Dimana Kecamatan Sragen 
merupakan ibu kota Kabupaten Sragen dan 
Kecamatan Gemolong merupakan kota ke 2 
setelah ibu kota. Akses yang baik dikedua 
kecamatan dengan simpul-simpul 
penghubung baik antar kota maupun 
provinsi dapat mendukung kegiatan 
pembangunan yang cukup pesat. 
Dibandingkan dengan kecamatan yang lain 
di Kabupaten Sragen, kegiatan 
pembangunan di Kecamatan Gemolong dan 
Kecamatan Sragen semakin banyak 
diminati, dan mendorong kebutuhan tanah di 
kedua kecamatan ini meningkat, yang 
menyebabkan nilai tanah di kecamatan ini 
tinggi. Sehingga diperlukan penelitian untuk 
menganalisis faktor aksesibilitas terhadap 
perbedaan nilai tanah. 
 
I.2. Rumusan Masalah 
Sesuai dengan latar belakang 
tersebut, rumusan masalah dalam penelitian 
tugas akhir ini adalah sebagai berikut : 
1. Bagaimanakah perbedaan nilai tanah 
di pusat kota Kecamatan Gemolong 
(Kelurahan Gemolong, Kwangen, 
Ngembatpadas, dan Kragilan) dan 
Kecamatan Sragen (Kelurahan 
Sragen Kulon, Sragen Tengah, 
Sragen Wetan dan Nglorog)? 
2. Bagaimanakah pengaruh faktor 
aksesibilitas jalan dan rute trayek 
angkutan umum terhadap nilai tanah? 
 
I.3. Maksud dan Tujuan Penelitian 
Maksud dari penelitian tugas akhir 
ini adalah untuk mengkaji fenomena 
kesesuain harga tanah terhadap aksesibilitas 
jalan dan rute trayek angkutan umum yang 
mempengaruhi perbedaan nilai tanah pada 
pusat kota Kecamatan Gemolong 
(Kelurahan Gemolong, Kwangen, 
Ngembatpadas, dan Kragilan) dan 
Kecamatan Sragen (Kelurahan Sragen 
Kulon, Sragen Tengah, Sragen Wetan dan 
Nglorog). Sedangkan tujuan dari penelitian 
ini adalah untuk mengetahui pengaruh 
variabel-variabel faktor aksesibilitas 
terhadap perbedaan nilai tanah pada 
Kecamatan Gemolong dan Kecamatan 
Sragen. 
 
I.4. Ruang dan Lingkup 
Ruang lingkup dalam penelitian ini 
adalah sebagai berikut : 
1. Studi kasus dalam penelitian ini 
mencakup pusat kota di pusat kota 
Kecamatan Gemolong (Kelurahan 
Gemolong, Kwangen, Ngembatpadas, 
dan Kragilan) dan Kecamatan Sragen 
(Kelurahan Sragen Kulon, Sragen 
Tengah, Sragen Wetan dan Nglorog). 
2. Faktor-faktor analisis aksesibilitas 
mencakup jarak yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah letak 
bidang tanah terhadap jenis jalan, 
akses angktan umum, jenis permukaan 
jalan, dan lebar jalan. 
3. Data spasial yang digunakan adalah 
peta administrasi, citra satelite, peta 
jaringan jalan, peta trayek angkutan 
umum, dan zona awal Kecamatan 
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4. Data non spasial yang digunakan 
adalah data survey harga tanah dengan 
pendekatan pasar tahun 2014 
Kecamatan Gemolong dan Kecamatan 
Sragen Kabupaten Sragen. 
5. Metode analisis faktor aksesibilitas 
menggunakan metode Analitycal 
Hierarchy Process (AHP) 
6. Hasil akhir dari penelitian ini adalah 
peta zona nilai tanah, beserta analisis 
perbedaan nilai tanah dan analisis 
faktor aksesibilitas terhadap perbedaan 
nilai tanah. 
 
II. Tinjauan Pustaka 
II.1. Aksesibitas 
Menurut Black (1981 dalam Tamin 
2000) aksesibilitas adalah suatu ukuran 
kenyamanan atau kemudahan lokasi tata 
guna lahan berinteraksi satu sama lain, dan 
mudah atau sulitnya lokasi tersebut dicapai 
melalui transportasi. Salah satu variabel 
yang dapat dinyatakan apakah tingkah 
aksesibilitas itu tinggi atau rendah dapat 
dilihat dari banyaknya sistem jaringan yang 
tersedia pada daerah tersebut. Semakin 
banyak sistem jaringan yang tersedia pada 
daerah tersebut maka semakin mudah 
aksesibilitas, sebaliknya semakin rendah 
tingkat aksesibilitas yang didapat maka 
semakin sulit daerah itu dijangkau dari 
daerah lainnya (Bintarto,1989). 
 
II.2. Zona Nilai Tanah 
ZNT merupakan area yang 
menggambarkan nilai tanah yang relatif 
sama dari sekumpulan bidang tanah di 
dalamnya, yang batasannya bersifat imajiner 
ataupun nyata sesuai dengan penggunaan 
tanah dan mempunyai perbedaan nilai antara 
satu dengan yang lainnya berdasarkan 
analisis perbandingan harga pasar dan biaya. 





II.3. Analitycal Hierarchy Process 
(AHP) 
Ahp merupakan suatu model 
pendukung keputusan yang dikembangkan 
oleh Thomas L. Saaty. Model ini akan 
menguraikan masalah multi faktor atau 
multi kriteria yang kompleks menjadi 
hirarki, menurut Saaty (1993) dalam 
Syaifullah 2010, hirarki didefinisikan 
sebagai suatu representasi dari sebuah 
permasalahan yang kompleks dalam suatu 
struktur multi level dimana level pertama 
adalah tujuan, yang diikiuti level faktor, 
kriteria, sub kriteria, dan seterusnya ke 
bawah hingga level terakhir dari alternatif. 
Dengan hirarki, suatu masalah yang 
kompleks dapat diuraikan ke dalam 
kelompok-kelompoknya yang kemudian 
diatur menjadi suatu bentuk hirarki sehingga 
permasalahan akan tampak lebih terstruktur 
dan sistematis. 
 
III. Metodologi Penelitian 
III.1. Data Penelitian 
Data yang digunakan dalam 
penelitian ini terdiri dari dua jenis, yaitu : 
1. Data Spasial 
a. Citra satelit terkoreksi dari 
BAPPEDA Kab. Sragen 
1) Kecamatan Gemolong 
menggunakan citra satelit 
World View, dengan 
perekaman November 2014. 
2) Kecamatan Sragen 
menggunakan citra satelit 
Pleiades, dengan perekaman 
Januari 2014 
b. Peta Administrasi Kecamatan 
Gemolong dan Kecamatan 
Sragen dari BAPPEDA Kab. 
Sragen 
c. Peta Tata Guna Tanah 
Kecamatan Gemolong dan 
Kecamatan Sragen dari 
BAPPEDA Kab. Sragen 
 
d. Peta Jaringan Jalan Kecamatan 
Gemolong dan Kecamatan 
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Sragen dari BAPPEDA Kab. 
Sragen dan DPU Kab. Sragen 
e. Peta rute trayek angkutan umum 
Kecamatan Gemolong dan 
Kecamatan Sragen dari 
DISHUB KOMINFO Kab. 
Sragen 
f. Peta Blok dari DPPKAD Kab. 
Sragen 
2. Data Non Spasial 
a. Data hasil survei harga tanah 
pusat kota Kecamatan 
Gemolong (Kelurahan 
Gemolong, Kwangen, 
Ngembatpadas, dan Kragilan) 
dan Kecamatan Sragen 
(Kelurahan Sragen Kulon, 
Sragen Tengah, Sragen Wetan 
dan Nglorog) 
b. Data kuesioner wawancara dari 
BAPPEDA, DPPKAD bagian 
PBB, DISHUB, dan DPU 
Kabupaten Sragen. 
 
III.2. Peralatan Penelitian 
Peralatan yang akan digunakan 
dalam penelitian ini adalah 
1. Komputer  
2. Software 
Sofware yang digunakan dalam 
penelitian ini adalah 
a. Software pengolahan SIG 
b. Microsoft Office 
3. GPS handheld garmin montana 
650,untuk menentukan posisi titik 
sampel. 
4. Formulir isian, untuk identifikasi 
atau penilaian harga tanah pasar. 
5. Kuesioner wawancara, untuk 







III.3. Pelaksanaan Penelitian 
 
Gambar 1. Diagram Alir Penelitian 
 
IV. Hasil dan Pembahasan 
 
Gambar 2. Peta Zona Nilai Tanah Pusat Kota 
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Tabel 1. Hasil Perhitungan Nilai Indeks Rata-Rata 




Gambar 3. Peta Zona Nilai Tanah Pusat Kota 









Tabel 2. Hasil Perhitungan Nilai Indeks Rata-Rata 
Pusat Kota Kecamatan Sragen 
 
 
Tabel 3. Perbedaan Zona Nilai Tanah Kecamatan 
Gemolong dan Kecamatan Sragen Tahun 2015 
 
 
Dari tabel diatas (Tabel 1.) dapat 
disimpulkan bahwa nilai tanah pada masing-
masing pusat kota kecamatan memiliki daya 
saing yang cukup tinggi. Walaupun jarak 
antar kedua pusat kota kecamatan ini relatif 
jauh kurang lebih 20 KM. Namun, letaknya 
yang strategis sebagai simpul penghubung 
antar kota kabupaten maupun antar provinsi 
menjadikan tanah pada kedua pusat kota 
kecamatan ini memiliki nilai yang tinggi. 
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Gambar 4. Diagram Presentase Hasil Pengolahan 
Bobot Parameter Variabel Utama 
 
 
Gambar 5. Diagram Hasil Perhitungan Bobot 
Variabel dan Sub Variabel Faktor Aksesibilitas 
 
 
Gambar 6. Peta Hasil Perhitungan Parameter Faktor 
Aksesibilitas Kawasan Pusat Kota Kecamatan 
Gemolong 
 
Seperti pada peta hasil perhitungan 
parameter faktor aksesibilitas di kawasan 
pusat Kota Kecamatan Gemolong (Gambar 
6) dapat diketahui bahwa menurut hasil 
pembobotan parameter faktor aksesibilitas 
nilai tanah tertinggi berada disekitar jalan 
kolektor Solo-Purwodadi dan sebagian jalan 
kolektor Gemolong-Sragen, kemudian nilai 
tanah tertinggi prediksi kedua adalah jalan 
kolektor yang menghubungkan pasar 
Gemolong dengan terminal Gemolong. Dan 
untuk nilai tanah prediksi tertinggi ketiga 
adalah di jalan kolektor yang 
menghubungkan Gemolog dengan Boyolali 
dan Semarang. Namun hal tersebut belum 
begitu sesuai dengan hasil survei harga 
tanah pada tahun 2015 di kawasan pusat 
Kota Kecamatan Gemolong. Dapat dilihat 
nilai tanah tertinggi hanya berada disebagian 
area jalan Kolektor Gemolong-Sragen yang 
berada disekitar kawasan Pasar Gemolong 
dan termnal Gemolong. Kemudian jalan 
kolektor Solo-Purwodadi nilai tanah yang 
masih tinggi berada dikawasan jalan 
kolektor tersebut yang menuju ke arah Solo 
pada nilai tertinggi hasil survei nilai tanah 
kedua. Yang ketiga berada di jalan kolektor 
yang menghubungkan Gemolong dengan 
Boyolali dan Semarang dan yang keempat 
nilai tanah tertinggi menurut survei nilai 
tana tahun 2015 adalah disekitar jalan 




Gambar 7. Peta Hasil Perhitungan Parameter Faktor 
Aksesibilitas Kawasan Pusat Kota Kecamatan Sragen 
 
Sama dengan peta hasil perhitungan 
parameter faktor aksesibilitas kawasan pusat 
Kota Kecamatan Sragen (Gambar 7). dapat 
diketahui bahwa nilai tanah tertinggi 
menurut hasil pembobotan parameter faktor 
aksesibilitas nilai tanah tertiggi berada 
disekitar area jalan kolektor Kyai Mojo dan 
jalan kolektor Setia Budi, kemudian nilai 
tanah tertinggi prediksi dua adalah disekitar 
jalan kolektor Hasanuddin dan RA.Kartini, 
dan untuk prediksi nilai tertinggi ketiga 
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adalah jalan kolektor ring road utara. Namun 
hal tersebut sangat berbeda dengan hasil 
survei nilai tanah pasar tahun 2015 yang 
mendapatkan hasil tertinggi NIR nilai tanah 
berada pada sekitar area jalan arteri Jalan 
Raya Sukowati. 
Adanya perbedaan hasil prediksi 
parameter faktor aksesibilitas terhadap 
perbedaan nilai tanah pada kedua 
Kecamatan ini dikarenakan nilai tanah 
dipengaruhi oleh berbagai macam faktor-
faktor dalam penentuan nilainya. Faktor 
aksesibilitas merupakan salah satu 
faktornya. 
Berikut ini, diagram perbedaan NIR 
nilai tanah berdasarkan sub variabel 
parameter faktor aksesibilitas : 
 
 
Gambar 8. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Jaringan Jalan Pada Radius 25 Meter 
 
 
Gambar 9. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Jaringan Jalan Pada Radius 50 Meter 
 
Gambar 10. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Jaringan Jalan Pada Radius 75 Meter 
 
 
Gambar 11. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Lebar Jalan Pada Radius 25 Meter 
 
 
Gambar 12. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Lebar Jalan Pada Radius 50 Meter 
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Gambar 13. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Lebar Jalan Pada Radius 75 Meter 
 
 
Gambar 14. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 




Gambar 15. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 




Gambar 16. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 




Gambar 17. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 




Gambar 18. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Rute Trayek Angkutan Umum Pada Radius 
50 Meter 
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Gambar 19. Diagram Perbedaan Nilai NIR Terhadap 
Variabel Rute Trayek Angkutan Umum Pada Radius 
75 Meter 
 
V. Kesimpulan dan Saran 
V.1. Kesimpulan 
Berdasarkan hasil penelitian yang 
telah dilakukan, maka didapatkan beberapa 
kesimpulan sebagai berikut : 
1. Dari hasil survei nilai tanah 
didapatkan hasil perbedaan nilai 
tanah pada kedua pusat kota tersebut. 
Pada kawasan pusat kota Kecamatan 
Gemolong dengan jumlah zona nilai 
tanah 52 zona, zona nilai tanah 
tertinggi sebesar Rp. 10.000.000,00 
yang terletak pada zona 50 di simpul 
kelas jalan kolektor Sragen-Boyolali 
dan Solo-Purwodadi. Kawasan 
tersebut merupakan area industri 
barang dan jasa. Untuk zona nilai 
tanah terendah sebesar Rp. 
200.000,00 yang terletak pada zona 
35 di Kelurahan Kragilan dengan 
penggunaan tanah berupa sawah. 
Sedangkan pada kawasan pusat kota 
Kecamatan Sragen dengan jumlah 
zona nilai tanah 41 zona, zona nilai 
tanah tertinggi sebesar Rp. 
16.500.000,00 yang terletak pada 
zona 40 di jalan arteri Sragen Jalan 
Raya Sukowati pada Kelurahan 
sragen Tengah. Kawasan tersebut 
merupakan area industri barang dan 
jasa. Untuk zona nilai tanah terendah 
sebesar Rp. 590.000,00 yang terletak 
pada zona 30 di Kelurahan Nglorog 
dengan penggunaan tanah berupa 
sawah. NIR rata-rata untuk kedua 
Kecamatan ini adalah Rp. 
1.350.000,00 untuk Kecamatan 
Gemolong dan Rp. 2.190.000,00 
untuk Kecamatan Sragen 
2. Dari hasil pembobotan variabel-
variabel faktor aksesibilitas dengan 
menggunakan metode Analitycal 
Hierarchy Proses, mendapatkan 
hasil: 
a. Parameter yang memiliki 
presentase nilai bobot tertinggi 
adalah Rute Trayek Angkutan 
Umum yaitu 50,59%, parameter 
jaringan jalan sebesar 33,63%, 
parameter lebar jalan sebesar 
9,87%, dan parameter jenis 
permukaan jalan dengan 
presentase 5,91%. Untuk hasil 
pembobotan variabel-variabel 
pada setiap parameternya yaitu 
jalan arteri 0,197, jalan kolektor 
0,122, jalan lokal 0,017, lebar 
jalan > 7 meter 0,070, lebar jalan 
5-7 meter 0,021,lebar jalan < 5 
meter 0,007, jalan aspal 0,034, 
jalan beton 0,022, jalan batu/tanah 
0,003, rute trayek angkutan umum 
akap 0,256, rute trayek angkutan 
umum akdp 0,179, rute trayek 
angkutan umum perkotaan 0,050, 
dan rute trayek angkutan umum 
perdesaan 0,020. 
b. Pada kawasan studi penelitian ini 
terdapat adanya perbedaan hasil 
prediksi parameter faktor 
aksesibilitas terhadap perbedaan 
nilai tanah pada kedua Kecamatan 
ini dikarenakan nilai tanah pada 
kawasan studi dipengaruhi oleh 
berbagai macam faktor-faktor 
dalam penentuan nilainya. Nilai 
tanah tertingi pada penelitian ini 
berada pada jaringan jalan arteri, 
lebar jalan > 7 meter, jenis 
permukaan jalan aspal, dengan 
trayek angkutan umum yang 
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Saran untuk memperbaiki penelitian-
penelitian selanjutnya untuk mendapatkan 
hasil yang lebih baik, sebagai berikut 
1. Sebaiknya dilakukan kajian awal 
untuk mendapatkan variabel-variabel 
yang lebih signifikan terhadap nilai 
tanah. Agar prediksi terhadap zona 
nilai tanah akan semakin baik. 
2. Diperlukan penambahan variabel 
independen untuk mendapatkan hasil 
yang lebih baik. 
3. Sebaiknya dalam pembuatan radius 
buffer ditambah agar area studi yang 
kosong seperti pada bidang-bidang 
tanah pada area tengah persawahan 
yang jauh dari jalan, untuk 
mendapatkan hasil analisis yang 
lebih baik lagi. 
4. Sebaiknya dilakukan centroid dari 
bidang-bidang tanah terhadap 
variabel untuk mendapatkan jarak 
nyata ke bidang sehingga dapat 
dilakukan penambahan analisis 
statistik untuk mendapatkan hasil 
kualitas yang lebih bagus, semisal 
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